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Diplomová práce je zaměřena na stanovení trţní (obvyklé) ceny pozemků a ceny 
pozemků dle oceňovacích předpisů. Pozemky jsou vybrány v polohách nestavebních 
a v polohách určených k zastavění, ve vybraných stupních územního plánování. Na základě 
zjištění bylo provedeno porovnání, jak jejich cenu administrativní a obvyklou ovlivní 
jednotlivé stupně plánování. Zhodnotila jsem, čím je tento rozdíl způsoben a ovlivnění ceny 
pozemku  v případě zasíťování. 
Abstract 
 The thesis is focused on setting market (current) land price and land price according 
to the rules of valuation. Lands are selected in non-structural locations and locations designed 
to be constructed at selected stages of landscape planning. Based on gained results was made 
a comparison of how can be the administrative and current price affected by various stages 
of landscape planning. I assessed what causes this difference and also how is the price 
affected in case of networking. 
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Hlavním cílem této diplomové práce je popsat problematiku oceňování pozemků 
v lokalitě Zlínského kraje, a to v závislosti na vybraných stupních územního plánování. Dále 
pak budu posuzovat moţnost zasíťování inţenýrskými sítěmi, které inţenýrské sítě jsou 
v dané lokalitě přístupné, zda vůbec existuje moţnost přivedení veškerých inţenýrských sítí.  
Problematika oceňování pozemků nám vyvstává po roce 1989, kdy dochází k změnám 
ve vlastnických právech k pozemkům. Tyto změny byly vyvolány ekonomicko-
společenskými zvraty. V této době dochází k moţnosti převést vlastnická práva k pozemku 
za cenu dohodnutou mezi stranami a nedochází k regulaci ceny ze strany státu. Rozlišujeme 
a zohledňujeme lokalitu, ve které se pozemek nachází a dále moţnost přivedení inţenýrských 
sítí k vybraným pozemkům. Vzhledem k sloţitosti daného problému jsou v kapitole 1 
vysvětleny pojmy potřebné k ocenění pozemku. 
Tato diplomová práce se věnuje ocenění pozemků, proto kapitola 2 je věnována 
stručnému přehledu oceňování nemovitostí všeobecně. Tedy vymezení pojmů oceňování, 
důvodům, pro které k oceňování dochází, popisu základních metod oceňování. 
Vzhledem k tomu, ţe je potřeba si uvědomit o jaký typ pozemků se jedná, je 
nejdůleţitějším pojmem této diplomové práce „stavební pozemek , který je definován 
několika právními předpisy, a proto je důleţité správně rozlišit význam tohoto pojmu. 
V různých situacích je tento pojem pouţíván často, a to i např. realitními kancelářemi, které 
se vůbec nezabývají definicemi tohoto pojmu a podávají o pozemcích velmi zkreslené 
informace. Proto bude potřeba informace z realitních serverů, důkladně analyzovat a ověřovat 
dříve neţ budou pouţity.  
Vzhledem k cíli práce provedu případovou studii ceny vybraných pozemků, zváţím 
moţnost jejich zhodnocení tím, ţe spočítáme náklady pro případ, kdy pozemky zasíťujeme.  
Opět vypracuji případovou studii na tyto pozemky, které jiţ jsou zasíťovány. Budu také 
zjišťovat, zda v dané lokalitě existuje cenová mapa.  
Pozemky jsou vybrány v různých lokalitách a v různém stupni územního plánu, proto 




1  ZÁKLADNÍ POJMY PŘI OCEŇOVÁNÍ 
1.1 ZÁKON Č. 344/1992 SB., O KATASTRU NEMOVITOSTÍ ČESKÉ 
REPUBLIKY (KATASTRÁLNÍ ZÁKON): 
 Pozemek - § 27 odst. a) - pozemkem se rozumí část zemského povrchu oddělená 
od sousedních částí hranicí územní správní jednotky nebo hranicí katastrálního 
území, hranicí vlastnickou, hranicí drţby, hranicí rozsahu zástavního práva, 
hranicí druhů pozemků, popř. rozhraním způsobu vyuţití pozemků …. 
 Parcela - §27 odst. b) - parcelou pozemek, který je geometricky a polohově určen, 
zobrazen v katastrální mapě a označen parcelním číslem …. 
 Stavební parcela - §27 odst. c) - stavební parcelou pozemek evidovaný v druhu 
pozemku zastavěné plochy a nádvoří… 
 Pozemkovou parcelou - §27 odst. d) -  pozemkovou parcelou pozemek, který není 
stavební parcelou… 
 Geometrické určení nemovitosti - §27 odst. e) -  geometrickým určením 
nemovitosti a katastrálního území určení tvaru a rozměru nemovitosti 
a katastrálního území, vymezených jejich hranicemi v zobrazovací rovině… 
 Polohové určení nemovitostí - § 27 odst. f) - polohovým určením nemovitosti 
a katastrálního území určení jejich polohy ve vztahu k ostatním nemovitostem 
a katastrálním územím… 
 Výměrou parcely - §27 odst. g) - výměrou parcely vyjádření plošného obsahu 
průmětu pozemku do zobrazovací roviny v plošných metrických jednotkách; 
velikost výměry vyplývá z geometrického určení pozemku a zaokrouhluje se 
na celé čtvereční metry. Výměra parcely je evidována s přesností danou metodami, 
kterými byla zjištěna; jejím zpřesněním nejsou dotčeny právní vztahy 
k pozemku… 
 Katastrální území - §27 odst. h) - katastrálním územím technická jednotka, kterou 
tvoří místopisně uzavřený a v katastru společně evidovaný soubor nemovitostí… 
 Katastrální mapa - § 27 odst. i) - katastrální mapou polohopisná mapa velkého 
měřítka s popisem, která zobrazuje všechny nemovitosti a katastrální území, které 
jsou předmětem katastru. Pozemky se v katastrální mapě zobrazují průmětem 
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svých hranic do zobrazovací roviny, označují se parcelními čísly a značkami druhů 
pozemků; stavby se zobrazují průmětem svého vnějšího obvodu. 10  
1.2 ZÁKON Č. 151/1997 SB., O OCEŇOVÁNÍ MAJETKU: 
 Stavební pozemek - § 9 odst.1a) stavební pozemky, jsou: 
1. nezastavěné pozemky evidované v katastru nemovitostí v jednotlivých druzích 
pozemků, které byly vydaným územním rozhodnutím určeny k zastavění; je-li 
zvláštním předpisem stanovena nejvyšší přípustná zastavěnost pozemku, je 
stavebním pozemkem pouze část odpovídající přípustnému limitu určenému 
k zastavění, 
2. pozemky evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěné plochy 
a nádvoří, v druhu pozemku ostatní plochy – staveniště nebo ostatní plochy, 
které jsou jiţ zastavěny, a v druhu pozemku zahrady a ostatní plochy, které 
tvoří jednotný funkční celek se stavbou a pozemkem evidovaným v katastru 
nemovitostí v druhu pozemku zastavěná plocha a nádvoří za účelem jejich 
společného vyuţití a jsou ve vlastnictví stejného subjektu, 
3. plochy pozemků skutečné zastavěné stavbami bez ohledu na evidovaný stav 
v katastru nemovitostí… 
 Zemědělský pozemek – § 9 odst. 1b) - zemědělské pozemky evidované v katastru 
nemovitostí jako orná půda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocný sad, louka 
a pastvina… 
 Lesní pozemek - § 9 odst. c) - lesní pozemky, kterými jsou lesní pozemky 
evidované v katastru nemovitostí a zalesněné nelesní pozemky… 11  
 
1.3 ZÁKON Č. 183/2006 SB., O ÚZEMNÍM PLÁNOVÁNÍ A 
STAVEBNÍM ŘÁDU (STAVEBNÍ ZÁKON) 
 Stavební pozemek - § 2 odst. 1b) - stavebním pozemkem pozemek, jeho část nebo 
soubor pozemků, vymezený a určený k umístění stavby územním rozhodnutím 
anebo regulačním plánem… 
 Zastavěný stavební pozemek – § 2 odst. c) - zastavěným stavebním pozemkem 
pozemek evidovaný v katastru nemovitostí jako stavební parcela a další 
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pozemkové parcely zpravidla pod společným oplocením, tvořící souvislý celek 
s obytnými a hospodářskými budovami… 
 Nezastavitelný pozemek - §2 odst. e) - nezastavitelným pozemkem pozemek, jenţ 
nelze zastavět na území obce, která nemá vydaný územní plán, a to 
1. pozemek veřejné zeleně a parku slouţící obecnému uţívání, 
2. v intravilánu zemědělský pozemek nebo soubor sousedících zemědělských 
pozemků o výměře větší neţ 0,5 ha, s tím, ţe do tohoto souboru 
zemědělských pozemků se nezahrnují zahrady o výměře menší neţ 0,1 ha 
a pozemky, které jsou součástí zastavěných stavebních pozemků, 
3. v intravilánu lesní pozemek nebo soubor sousedících lesních pozemků 
o výměře větší neţ 0,5 ha…  
 Územní plán - § 43 : 
 § 43 odst. 1 - Územní plán stanoví základní koncepci rozvoje území obce, 
ochrany jeho hodnot, jeho plošného a prostorového uspořádání (dále jen 
"urbanistická koncepce"), uspořádání krajiny a koncepci veřejné 
infrastruktury; vymezí zastavěné území, plochy a koridory, zejména 
zastavitelné plochy a plochy vymezené ke změně stávající zástavby, 
k obnově nebo opětovnému vyuţití znehodnoceného území (dále jen 
"plocha přestavby"), pro veřejně prospěšné stavby, pro veřejně prospěšná 
opatření a pro územní rezervy a stanoví podmínky pro vyuţití těchto ploch 
a koridorů. 
 §43 odst. 2 - Územní plán se pořizuje a vydává pro celé území obce. 
Územní plán se vydává formou opatření obecné povahy podle správního 
řádu. 
 Regulační plán - § 61, §62 : 
 § 61 odst. 1 -  Regulační plán v řešené ploše stanoví podrobné podmínky 
pro vyuţití pozemků, pro umístění a prostorové uspořádání staveb, 
pro ochranu hodnot a charakteru území a pro vytváření příznivého 
ţivotního prostředí. Regulační plán vţdy stanoví podmínky pro vymezení 
a vyuţití pozemků, pro umístění a prostorové uspořádání staveb veřejné 
infrastruktury a vymezí veřejně prospěšné stavby nebo veřejně prospěšná 
opatření… 
 § 61 odst. 2 - Regulační plán nahrazuje v řešené ploše ve schváleném 
rozsahu územní rozhodnutí a je závazný pro rozhodování v území. 
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Regulační plán vydaný krajem je dále závazný pro územní plány 
a regulační plány vydávané obcemi. Regulační plán nenahrazuje územní 
rozhodnutí v nezastavěném území. 
 § 62 odst. 1 - Regulační plán se vydává z podnětu nebo na ţádost formou 






















2  OCEŇOVÁNÍ POZEMKŮ – PRÁVNÍ ÚPRAVA, POSTUPY 
2.1 PRÁVNÍ ÚPRAVA V ČR  
2.1.1 Zákon č. 526/1990 Sb., o cenách  
Cena je v současné době stanovena dohodou nebo oceněním podle zvláštního 
předpisu, toto vyplývá z ustanovení zákona č. 526/1990 Sb., o cenách: 
Cena je peněţní částka  
a) sjednaná při nákupu a prodeji zboţí podle § 2 aţ 13 nebo 
b) zjištěná podle zvláštního předpisu k jiným účelům neţ k prodeji. 4  
 
Systém cen podle české právní úpravy zobrazuje následující schéma 1  : 
Tab.1.: Systém cen v České republice podle cenového práva       (stav k 1.11.2009) 
A: Ceny smluvní                   
-zákon č. 526/1990 Sb., o cenách 
volné   
regulované              
(seznam regulovaných cen se 







časově § 8 
cenovým moratoriem § 9 
B: Ceny zjištěné podle 
zvláštního předpisu              -
zákon č. 151/1997Sb., 
o oceňování majetku            -
prováděcí vyhláška č. 460/2009 
Sb. 




ceny sluţeb   
Pramen: BRADÁČ A. a kol.: Teorie oceňování nemovitostí. 2009 
Cena je pojem, který se pouţívá pro částku poţadovanou, nabízenu anebo skutečně 
zaplacenou za zboţí nebo sluţbu. 
V případě, kdy se kupující a prodávající dohodnou o výši ceny, mluvíme o ceně 
smluvní. V případě, kdy nelze cenu přesně dohodnout, postačí shoda obou stran na tom, 
jakým způsobem bude cena vyčíslena. Cena se stává platnou za předpokladu, ţe je 
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dostatečně obecně známá nebo je stanoven způsob její tvorby. Ani jedna ze zúčastněných 
stran, ale nesmí zneuţít svou hospodářskou pozici na trhu proto, aby získala nepřiměřený 
uţitek. 
2.1.2 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku 
Tento legislativní předpis upravuje postupy oceňování věcí, práv a jiných 
majetkových hodnot a sluţeb pro účely stanovené zvláštními předpisy. Odkazují-li tyto 
předpisy na cenový nebo zvláštní předpis pro ocenění majetku nebo sluţby k jinému účelu 
neţ pro prodej. Pokud daný zákon nestanoví jiný způsob oceňování, oceňují se majetek 
a sluţba cenou obvyklou. Cena obvyklá je taková cena, která by byla dosaţena při prodeji 
stejného, eventuálně podobného majetku nebo také při poskytování stejné či podobné sluţby 
v obvyklém obchodním styku v tuzemsku, platné ke dni ocenění. Zároveň se zvaţují 
všechny okolnosti, které nám cenu ovlivňují. Do výše této ceny se nepromítají vlivy 
mimořádných okolností trhu, osobních poměrů obou stran (prodávající – kupující) 
a v případě, ţe je to technicky moţné, ani vliv zvláštní obliby.  K mimořádným okolnostem 
trhu řadíme například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, dále důsledek přírodních 
a jiných kalamit. Za osobní poměry se povaţují zejména vztahy majetkové, rodinné nebo 
jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se chápe zvláštní 
hodnota přikládaná majetku nebo sluţbě, která vyplývá z osobního vztahu k nim. 
 
 Tento zákon uvádí i jiné způsoby oceňování:  
a) způsobem nákladovým - vychází z nákladů, které by bylo nutno vynaloţit 
na pořízení předmětu ocenění v místě ocenění a podle jeho stavu ke dni ocenění, 
b) způsobem výnosovým - vychází z výnosu z předmětu ocenění skutečně 
dosahovaného či z výnosu, který lze z předmětu ocenění za daných podmínek obvykle 
získat a z kapitalizace tohoto výnosu (úrokové míry), 
c) způsobem porovnávacím - vychází z porovnání předmětu ocenění se stejným nebo 
obdobným předmětem a cenou sjednanou při jeho prodeji; je jím téţ ocenění věci 
odvozením z ceny jiné funkčně související věci, 
d) oceňování podle jmenovité hodnoty - vychází z částky, na kterou předmět ocenění 
zní nebo která je jinak zřejmá, 
e) oceňování podle účetní hodnoty - vychází ze způsobů oceňování stanovených 
na základě předpisů o účetnictví, 
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f) oceňování podle kurzové hodnoty - vychází z ceny předmětu ocenění 
zaznamenané ve stanoveném období na trhu, 
g) oceňování sjednanou cenou - cena předmětu ocenění sjednaná při jeho prodeji, 
popřípadě cena odvozená ze sjednaných cen. 11  
Stavební pozemek oceňujeme násobkem výměry pozemku a ceny za m2 uvedené 
v cenové mapě. Cenovou mapu vydává obec. Vzhledem k tomu, ţe cenovou mapu mají pouze 
některé obce, oceňujeme je násobkem výměry pozemku se základní cenou za m2, kterou 
upravujeme o vliv polohy a další vlivy, jenţ působí zejména na vyuţitelnost pozemku 
pro stavbu, popřípadě ceny zjištěné jiným způsobem oceňování podle § 2, které stanoví 
vyhláška. 
Cenová mapa stavebních pozemků je grafické znázornění stavebních pozemků 
na území obce nebo její části s vyznačenými cenami. Stavební pozemky v cenové mapě se 
ocení skutečně sjednanými cenami obsaţenými v kupních smlouvách. 11  
Zemědělský pozemek oceňujeme cenou stanovenou výnosovým způsobem podle 
bonitovaných půdně ekologických jednotek. V případě Základní ceny zemědělských pozemků 
a její úpravy, jimiţ zohledňuje cenu o vliv polohy a také o vlivy působící především 
na vyuţitelnost pozemků pro zemědělskou výrobu, jako jsou přírodní nebo technické 
překáţky a vyhlášení zvláště chráněných území, stanoví vyhláška. 11  
Tab. 2.: Vývoj ceny pozemků, určených v dohledné době k zastavění, v závislosti 
na stupni stavebního řízení 
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2.2 POJEM HODNOTA 
Hodnota je údaj, obvykle kvantitativní, vzniklý odborným hodnocením, měřením 
a podobně. V našem případě jde o ekonomický pojem. V oceňování mluvíme o trţní hodnotě. 
Pokud se díváme na trh s nemovitostmi, nemůţeme nikdy říct, ţe cena těchto nemovitostí je 
výsledkem skutečného střetu poptávky a nabídky, z tohoto důvodu je nutné stanovit hodnotu 
nemovitosti. Nezbytnou podmínkou určení hodnoty nemovitosti se stává stanovení nejen 
způsobu akceptovatelného, ale hlavně všeobecně uznávaného. 4   
Definice z českého zákona o oceňování: 
„Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena 
při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo 
obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují 
všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy 
mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv 
zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího 
nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí 
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. 
Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající 
z osobního vztahu k nim.“ 11  
 
Trţní hodnota – definice EU: 
„Tržní hodnota má vyjadřovat cenu, za kterou by pozemek a budovy mohly být 
prodány na základě soukromého smluvního aktu mezi ochotným prodávajícím a nestanným 
kupujícím v den ocenění za předpokladu, že majetek je veřejně vystaven na trhu, že tržní 
podmínky dovolují řádný prodej a že obvyklá lhůta, zohledňující povahu majetku, je 
dosažitelná při jednáních o prodeji.“ 7  
Trţní hodnota – definice dle mezinárodního oceňovacího standardu a Evropského 
sdruţení odhadců: 
„Tržní hodnota je odhadnutá částka, za kterou by měla být aktivita směněna v den 
ocenění mezi ochotným kupujícím a ochotným prodávajícím v nestranné transakci 
po vhodném marketingu, kde obě strany jednají na základě znalosti, opatrně a z vlastní vůle. 
Nebo též „finanční částka“, kterou je možno získat prodejem majetku mezi dobrovolně 
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a legálně jednajícím potencionálním kupujícím a prodávajícím. Přitom  obě zúčastněné strany 
mají zájem na uskutečnění transakce a nejsou ovlivněny jakýmkoliv nátlakem nebo zvláštní 
motivací typu nekalé soutěže, ať už ze strany kupujícího nebo ze strany prodávajícího a znají 
všechna relevantní fakta o předmětu prodeje.“ 6  
2.3 CHARAKTERISTIKA NEMOVITÉHO MAJETKU – POZEMKU 
Pozemek je velice specifickým zboţím, jeţ se od ostatních liší, a to proto, ţe: 
 Jsou prvotním (základním) výrobním faktorem… 
 Jsou nereprodukovatelné… 
 Neopotřebovávají se… 
 Ţivotnost mají nekonečnou… 
 Nelze je přemístit… 
 Jejich nabídka je konečná … 
Pojem „půda“ chápe ekonomie jako základní výrobní faktor a dále také zástupně 
pro všechny přírodní zdroje. 9   
2.3.1 Parcela 
Parcela je pozemek, který je určen geometricky a polohově, zobrazen v katastrální 
mapě a označen parcelním číslem. Výměra parcely, která je uvedena na listu vlastnictví, 
vyjádřena v metrech čtverečných, není skutečnou výměrou, ale jde o plošný obsah průmětu 
pozemku do vodorovné roviny. V případě, kdy jde o plochu ve svahu s konstantním sklonem, 
platí vztah: 
výměra v katastru = výměra skutečná x cos , 
kde  je úhel největšího sklonu roviny reálné oproti vodorovné. 1  
Existuje dvojí číslováním parcel, tzv.: 
 Jednotné číslování – nerozlišuje mezi druhy pozemků. 
 Dvojí číslování – rozlišuje mezi parcelami pozemkovými a stavebními. 4   
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2.3.2   Hodnototvorné faktory pozemku 
Jednotlivé typy nemovitostí mají své specifické faktory, které následně ovlivňují jejich 
cenu. Protoţe hodnota pozemku spočívá v jejich omezenosti a schopnosti přinášet uţitek, lze 
povaţovat za důleţité tyto vlastnosti: 
 Poloha – jde o nejdůleţitější faktor, který hodnotu a prodejnost pozemku 
ovlivňuje a to nejen vzhledem k makro poloze (např. Praha), ale také mikro 
poloze, např. konkrétní ulice, tj. poloha v rámci nevelké lokality. 
 Celková výměra – čím větší výměra pozemku, tím vyšší cena za pozemek. 
Cenu pozemku převádíme na jednotky Kč za m2, tato cena je proto pro nás 
směrodatná. 
 Způsob vyuţití – moţnost vyuţití pozemku nám ovlivňuje jeho uţitek.  
 Stupeň územního plánování – toto je důleţité v případě, kdy chceme 
na pozemku stavět, tj. máme zájem o stavební pozemek. Je potřeba se zajímat 
o to, zda existuje územní rozhodnutí., apod.  
 Míra vyuţití – vztah hodnoty nezastavěného a zastavěného pozemku není 
úplně zřetelný, lze tedy říci, ţe nepatrná či vysoká míra stavebního vyuţití 
hodnotu pozemku ovlivňuje negativně. 
 Tvar pozemku – negativně ovlivňuje hodnotu pozemku tvar nepravidelný, nebo 
i příliš úzký… 
 Inţenýrské sítě – přítomnost nebo nepřítomnost sítí na pozemku nám hodnotu 
ovlivní velmi pozitivně nebo negativně. Náklady na vybudování těchto sítí 
mnohdy převyšují hodnotu nezasíťovaného pozemku. 
 Ekologická zátěţ z minulosti – pozemky, které byly v minulosti vyuţity 
průmyslově, mohou být kontaminovány, tedy je potřeba zjistit moţnosti 
a finanční náročnost odstranění látek, které mohou někdy i ohrozit zdraví 
a ţivot lidí. Taková  zátěţ se projeví na hodnotě pozemku negativně. 3  
  
Nejvhodnější metoda pro ocenění pozemku by byla výnosová metoda. Proti vyuţití 
této metody je fakt, ţe většinou chybí podklady. Výnos ze stavebního pozemku je ovlivněn 
stavbou, která je na něm postavena. Pokud stavba ještě není realizována, je výnos pozemku 
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závislý na jeho velikosti a také na čase, kdy za daných podmínek bude stavba povolena. 
Existují zde také pozemky, kdy nelze výnos spočítat nebo by výnos mohl být i záporný, např. 
okrasné parky, zahrady, pozemky pod kostely, silnicemi, apod. 1  
2.4 OCEŇOVACÍ METODY  
2.4.1 Oceňování podle cenových předpisů 
Oceňujeme dle zákona č.151/1997 Sb., o oceňování majetku, dále dle vyhlášky 
č. 3/2008 Sb., ve znění pozdějších předpisů.     
Existuje-li cenová mapa, pouţijeme cenu z mapy a vynásobíme počtem m2, dle § 27 
vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve znění pozdějších předpisů.   
V dalších případech vyuţíváme ustanovení § 28 a násl. vyhlášky č. 3/2008 Sb., 
ve znění pozdějších předpisů. Cenu zjištěnou dle § 28 odst. 1 vyhlášky upravíme se 
zdůvodněním přiráţkami a sráţkami podle přílohy č. 21 a vynásobíme koeficienty Ki (příloha 
č. 38) a Kp (příloha č. 39). U nezastavěného pozemku cenu ještě upravujeme koeficienty 
uvedenými v § 28 odstavcích 3 aţ 9. Cena zjištěná je však nejméně 20 Kč/m2.  
Pro pozemky zemědělské platí ustanovení § 29 vyhl. č. 3/2008 Sb., ve znění 
pozdějších předpisů. I tato cena se upravuje přiráţkami a sráţkami z přílohy č. 23 a násobí 
koeficientem Kp z přílohy č. 39. 
§ 30 vyhlášky platí pro ocenění pozemků lesních a nelesních s lesním porostem. 
§ 31 vyhlášky platí pro ocenění pozemků vodních ploch… 
Jiné výše neuvedené pozemky se oceňují dle § 32, jde o pozemky a jejich části, které 
podle § 9 odst. 1 písm. a) zákona nejsou prokazatelně stavebními pozemky, ale jsou v platném 
územním nebo regulačním plánu zahrnuty jako pozemky, které jsou k zastavění určeny nebo 
pozemky, na nichţ je přípustná stavba, tyto oceňujeme cenou dle § 28 odst. 2 nebo 7 
a násobíme ji koeficientem 0,30. Pokud pozemek tvoří funkční celek se stavbou a stavebním 
pozemkem oceněným podle § 28 odst. 2, je cenou zjištěna cena v daném odstavci, 
vynásobená koeficientem 0,40. Minimální cena v obou případech je 20 Kč/m2. Pro pozemky, 
které jsou prokazatelně hospodářsky nevyuţitelné, zjistíme cenu pozemku jako součin jejich 
výměry v m2 a průměrné základní ceny zemědělských pozemků v daném katastrálním území. 
Cena se poté upravuje dle poloţky č. 1 přílohy č. 23 a koeficientem  Kp z přílohy č. 39 
a koeficientem 0,25, dále pak ještě lze na základě konkrétního zdůvodnění sníţit tuto cenu 
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a to aţ o 50 %. Minimální cena musí být  nejméně 1 Kč/m2. Pozemky, jeţ nejsou prokazatelně 
stavebními, zemědělskými,  lesními, ani pozemky vodních ploch, oceníme je součinem ceny 
uvedené v § 28 odst. 1 písm. a) aţ l) a jejich výměry v m2, cenu pak upravíme koeficientem 
Kp z přílohy č. 39, dále pak koeficientem  0,09,  pokud jde o pozemek v zastavěném území a v 
zastavitelné ploše nebo koeficientem 0,06, jestliţe jde o pozemek v nezastavěném území. 
I zde lze v případě objektivního zdůvodnění cenu sníţit, a to aţ o 50 %. Tato cena však musí 
činit nejméně 10 Kč/m2. 4  
2.4.2 Naegeliho metoda třídy polohy 
 Naegeliho metoda je zaloţena na výpočtu ceny stavebního pozemku na základě 
tzv. třídy polohy. Tato metoda vyuţívá zcela jasné relace vztahu ceny pozemku stavebního 
k celkové ceně nemovitosti a dále pak k výnosu z nájmu. Můţe se pouţít v případě, kdy 
nemáme k dispozici ţádné srovnatelné pozemky se známou prodejní (kupní) cenou. 
Prostřednictvím „klíče třídy polohy“ určíme procentuální podíl ceny pozemku. 
Vyuţívá se 5 + 2 klíčů třídy polohy, které hodnotíme na základě slovního popisu. Pro ČR je 
tato metoda upravena ÚSI v Brně. 
I. Kritérium je popis všeobecné situace, ta hodnotí polohu nemovitosti a to v závislosti 
na umístění – malá / velká obec, a také ke konkrétní časti města. Rozlišujeme, zda se jedná 
o obytná či obchodní místa, apod. 
II. Kritérium hodnotí intenzitu vyuţití pozemku – diferencuje, zda jde o objekty 
určené k rodinné rekreaci, rodinné, bytové či obchodní domy, atd. Důleţitým ukazatelem je 
i počet podlaţí daných objektů, jejich vybavenost. 
III. Kritérium hodnotí dopravní relaci k velkoměstu, zajímá nás, zda jde o pozemky 
odlehlé nebo o pozemky, které jsou v centrech, atd. V dané metodě platí dané rozdělení 
pro Prahu, v dalších případech pouţijeme toto zařazení obdobně, ale třídu určíme o 1-2 niţší. 
IV. Kritériem je obytný sektor – pouţije se u obytných budov, ubytoven, kempů, 
motelů a hotelů, popřípadě u smíšených staveb. Jde o vybavenost, uspořádání či komfort 
těchto budov. 
Pro provozní objekty je pouţito V. kritérium, to popisuje, zda jde o deponie, 
skladovací plochy,  sklady, kanceláře, restaurace, speciální obchody, velkoobchody,… . 
VI. a VII. Kritérium nám dovoluje zvýšit či sníţit třídu polohy o jedna. 
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Podle původního Naegeliho zjištění je podíl ceny pozemku na celkových nákladech 
pro danou třídu polohy: 
Tab. 3: Podíl pozemku z celku nová stavba + pozemek podle Naegeliho 
Třída polohy 1 2 3 4 5 6 7 8 
Podíl pozemku z celku (%) 5 6 9 13 18 22 30 35 - 55 
Pramen: BRADÁČ A. a kol.: Teorie oceňování nemovitostí. 2009 
Tedy cenu pozemku zjistíme z následujícího vzorce: 
 




100 - PP PS 
 
 kde: 
CP … cena celého pozemku do trojnásobku zastavěné plochy stavby (Kč), 
RC … výchozí cena (cena bez odpočtu opotřebení) staveb  na pozemku (Kč), 
PP … poměrný podíl pozemku ze součtu ceny pozemku a ceny staveb zjištěný  
           Naegeliho metodou třídy polohy (%), 
PS … poměrný podíl stavby ze součtu ceny pozemku a ceny staveb:          
 
   PS = 100 – PP (%). 1  
   
 Pokud takto oceňujeme nezastavěný stavební pozemek, zvaţujeme reálně, jaký 
nejvýnosnější objekt by na něm bylo moţné vystavět, vypočteme jeho reprodukční cenu a z té 
poté vycházíme. V případě, kdy takovýto pozemek ještě není zasíťován (tj. stavebně 
nepřipraven – bez přípojek či příjezdu), je potřeba cenu na vybudování daných přípojek 
od ceny pozemku odečíst. Odečítáme buď celou, nebo jen část ceny, podle toho v jaké míře se 
na nich finančně bude podílet příští vlastník. 
Tato metoda byla pro ČR upravena posluchači ÚSI v letech 1992 – 1994 dle 




Tab. 4.: Podíl ceny pozemku stavebního z ceny souboru stavba a pozemek 
  Podíl pozemku [%] z ceny souboru pro stavbu: 
Třída  
provozní 
obytný dům  
polohy 
ve městech 
nad 100 000 
obyvatel 







  (A) (B) (C) (D) 
1 5,0 4,0 2,5 1,0 
2 6,5 5,2 3,3 1,3 
3 9,0 7,2 4,5 1,8 
4 13,0 10,4 6,5 2,6 
5 17,5 14,0 8,8 3,5 
6 23,0 18,4 11,5 4,6 
7 30,0 24,0 15,0 6,0 
8 38,0 30,4 19,0 7,6 
Pramen: BRADÁČ A. a kol.: Teorie oceňování nemovitostí. 2009 
2.4.3 Indexová porovnávací metoda pro zjištění hodnoty pozemku 
Porovnávací metoda nám pomůţe odhadnout hodnotu pozemku srovnáním s cenami 
pozemků porovnatelných. Metoda je zaloţena na srovnávání objektů, jejichţ většina 
parametrů a vlastností je stejná nebo obdobná. Vzhledem k neopakovatelnosti a ojedinělosti, 
která vyplývá z nepřemístitelnosti pozemku, lze pro danou metodu zohledňovat kvalitativní 
a kvantitativní odlišnosti, kterými se porovnávané subjekty diferencují.   
Tuto metodu lze rozdělit do tří fází: 
1. Přípravnou fázi, která spočívá ve sběru dat prodejních, nabídkových, plánovaných 
a jiných cen pozemků a dat, která tyto pozemky popisují kvalitativně 
a kvantitativně. 
2. Fáze – zde vybíráme z databází vzorky, jeţ se co nejvíce podobají oceňovaným 
nemovitostem. Podle kvality a kvantity dat si zvolíme způsob porovnání, a to 
nepřímou metodou nebo přímou metodou porovnání. Vybereme si příslušné 
mnoţství kritérií (např. územní struktura, velikost obce, připravenost stavebního 
pozemku, atd.), které budeme porovnávat a těmto přidruţíme indexy. 
3. V třetí závěrečné fázi provedeme analýzu zjištěných informací a provedeme odhad 
ceny. 9  
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Pro větší přehlednost je nejlépe si pro danou metodu vytvořit tabulku, do které vše 
























3  ÚZEMNÍ PLÁNOVÁNÍ 
Protoţe ocenění pozemků závisí na přesném zařazení podle druhu pozemku 
evidovaného v katastru nemovitosti nebo určeného k zastavění regulačním plánem, 
rozhodnutím o umístění stavby, územním souhlasem, ohlášením stavebnímu úřadu 
a veřejnoprávní smlouvou, proto je třeba vědět rozdíly mezi stupni územního plánování. 
Územní plánování je posloupná systematická činnost, jeţ má usměrnit vývoj v určitém 
území. Jako taková má své specifické znaky, kterými jsou:  
 dlouhodobost, 
 velikostí řešeného území a mnoţství obyvatel, 
 souladem zájmů mnohých zájmových organizací, 
 ovlivňováním ţivotního prostředí, 
 ovlivňováním kvality ţivota v daném území. 9   
 Obecným cílem je optimalizovat vyuţití řešeného území vzhledem k ekologickým, 
kulturním, ekonomickým a stavebně technickým kritériím. 
3.1 ÚZEMNÍ PLÁN 
Územní plán je záměr, jak účelně uspořádat území v následujících letech. Definuje 
nám funkční vyuţití ploch, rozlišuje plochy dle hlavního účelu (plochy obytné, veřejného 
vybavení, výrobní, průmyslové, zemědělské sklady, plochy pro sport a rekreaci, plochy 
veřejné zeleně, atd.). Pro povahu ploch určených tímto plánem nám územní plán definuje také 
prostorové parametry (výšku zástavby, ochranná pásma, atd.), dále řešení podzemních, 
nadzemních inţenýrských sítí a objektů. Územní plán se vydává formou opatření obecné 
povahy a je zásadním koncepčním dokumentem obce, kterým je usměrňován její územní 
rozvoj. O pořízení a vydání územního plánu rozhoduje zastupitelstvo obce, a to v rámci 
své samostatné působnosti. Zákon nedovoluje zrušení vydaného územního plánu. Důvodem 
toho je, ţe jde o výsledek dohody obce s dotčenými orgány o konkretizaci ochrany veřejných 
zájmů.  Pořízení a změna územního plánu můţe být provedena také na návrh fyzické 
či právnické osoby, která má vlastnická nebo obdobná práva k pozemku nebo stavbě, která se 
nachází na území obce. 12     
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3.2 REGULAČNÍ PLÁN 
Regulační plán stanoví detailní podmínky pro vyuţití pozemků, a to pro umístění 
a prostorové uspořádaní staveb v řešené ploše. Pro takto řešenou plochu nahrazuje regulační 
plán ve schváleném rozsahu územní rozhodnutí. Regulační plán je pro rozhodování v daném 
území závazný, ale nenahrazuje jej v nezastavěném území.  Vydává se z podnětu nebo 
na ţádost, a to formou opatření obecné povahy. Jde v podstatě o hromadné (skupinové) 
územní rozhodnutí. O pořízení regulačního plánu lze rozhodnout v případě, kdy má obec 
územní plán. Při neexistenci územního plánu lze o pořízení rozhodnout jen tehdy, bude- li 
zachován stávající charakter území, nebo půjde-li o změny umoţňující komplexní pozemkové 
úpravy. 12  
3.3 ÚZEMNÍ ROZHODNUTÍ 
Jde o rozhodnutí o umístění stavby nebo zařízení, změně vyuţití území, o změně 
stavby a o změně vlivu stavby na vyuţití území, dělení nebo scelování pozemků, a v poslední 
řadě o ochranném pásmu. Je moţno jej vydat jenom v případě, kdy na dané území nebyl 
vydán regulační plán. Rozsah, v jakém nahrazuje regulační plán toto rozhodnutí je 
individuální, nesmí však přesáhnout minimální standard.  
Někdy můţe stavební úřad podle správního řádu spojit územní a stavební řízení. 
Při zjišťování hodnoty pozemku je potřeba zjistit, zda na dané území nebylo vydáno 












4  POZEMKY  
Pro ocenění byly vybrány pozemky v katastrálním území Hluk a katastrálním území 
Uherské Hradiště. 
4.1 POZEMKY KATASTRÁLNÍ ÚZEMÍ HLUK 
Město Hluk se nachází cca 23 km od Slovenské hranice ve Zlínském kraji, 
jihovýchodním směrem ve vzdálenosti cca 10 km od města Uherské Hradiště. Městem 
protéká říčka Okluky. Nejdůleţitější je ulice Hlavní, která tvoří páteř celého města. Ve středu 
této ulice se nalézá centrum města - náměstí J. A. Komenského. Nachází se zde nákupní 
centrum, centrum vzdělání, kultury a samosprávy. V blízkosti nám. Komenského, za říčkou 
Okluky, je moţnost sportovního vyţití ve sportovní hale nebo na tenisových kurtech 
či koupališti. Město je vyhledávanou turistickou lokalitou. Jednou z nejnavštěvovanějších 
akcí je Hlucká jízda králů. 15    






Obr. 2: Výřez z foto mapy Hluk: 
 
Zdroj: http://www.mapy.cz 
Tab. 5: Charakteristika obce Hluk 
Druh obce: město 
Správní funkce obce: město 
Počet obyvatel: 4 493 
Obchod s potravinami resp. smíšené zboţí: v místě, v přiměřené vzdálenosti 
Školy: základní, základní umělecká 
Zdravotnická zařízení: lékárna, dětský lékař, obvodní lékař, dentista 
Poštovní úřad: v místě 
Obecní úřad: Městský úřad 
Stavební úřad: v místě 
Okresní úřad: v Uherském Hradišti 
Kulturní zařízení: kino 
Sportovní zařízení: sportovní hala, tenisové kurty, koupaliště 
Struktura zaměstnanosti: průmysl, zemědělství, sluţby 
Ţivotní prostředí: dobré, bez výraznějšího vlivu inverzí 
Poptávka nemovitostí: přiměřená 
Hotely, ap.: v místě 
Územní plán: existuje 
Dopravní dostupnost: autobus 
Inţenýrské sítě v obci: vodovod, kanalizace, elektro, zemní plyn 
Zdroj: Vypracováno autorem 
Charakteristika řešeného území Města Hluk: 
 Pozemky nezastavitelné – jedná se v zásadě o všechny plochy mimo navrţený 
intravilán obce a o plochy uvnitř intravilánu, kde se mění účel uţití v návrhu, 
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eventuálně ve výhledu, ve prospěch zeleně,  dopravních či inţenýrských 
koridorů případně jiných volných ploch. 
 Stabilizovaným územím – je území, u kterého funkční vyuţití a struktura 
zástavby by v rámci přestavby a modernizace neměla doznat podstatných 
změn. Povoluje se běţná údrţba a oprava. Regulační podmínky se odvozují 
z okolní zástavby. 
 Rozvojové plochy – na nově navrţených rozvojových plochách, kde dojde 
k zásadním změnám ve funkčním vyuţití, můţe být povolena nová výstavba 
aţ po zpracování   podrobné územně plánovací dokumentace, v níţ budou 
upřesněny regulační podmínky. Dostavba proluk bude řešena s ohledem 
na stávající okolní zástavbu. 
 Nová výstavba – má stanoveny prvky prostorové regulace, tj.  maximální 
podlaţnost, koeficient zastavění pozemku, tvar střechy. Doporučen je klasický 
materiál – cihla, kámen, dřevo, vápenná omítka; oplocení kámen, dřevo. [8] 
(špatně odráţka) 
  Funkční vyuţití urbanizovaného území:  
 Bydlení venkovského typu s odpovídajícím zázemím uţitkových zahrad 
a moţností chovu drobného zvířectva. Zde mohou být umístěny stavby 
pro rodinné bydlení, dále stavby pro obchod, zahradnictví, veřejné stravování, 
sluţby, ale také stavby pro drobnou výrobu, které budou slouţit k obsluze 
daného území. Výjimečně přípustné jsou stavby pro kulturu, sociální 
a zdravotní péči, sport . 
 Území pro stavby obytných domů. Výjimečně přípustné jsou stavby, které 
slouţí pro obsluhu tohoto území a nenarušují trvalé bydlení: stavby pro 
obchod, veřejné stravování, výrobní sluţby, dále pak stavby pro dočasné 
ubytování s kapacitou do dvaceti lůţek, stavby ubytovacích zařízení pro staré 
osoby a stavby pro kulturu, zdravotnictví a sport. 
 Území určené pro stavby a zařízení, které slouţí  pro správu, školství, církve, 
kulturu, sport, zdravotnictví a sociální péči, pošty, policii a armádu, poţární 
ochranu, obchod, sluţby a veřejné stravování a stavby pro dočasné ubytování. 
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 Území pro sport a rekreaci – zahrnuje sportovně rekreační areály nebo 
samostatná sportoviště a areály pro jezdecký sport. 
 Území určené pro stavby a zařízení zemědělské výroby mající rušivé účinky 
na ţivotní prostředí, jedná se o zemědělskou velkovýrobu. Lze zde výjimečně 
povolit byty sluţební a pohotovostní. 
 Území určeno pro umísťování staveb pro průmysl  s rušivými účinky na ţivotní 
prostředí. Patří sem stavby pro skladování, čerpací stanice pohonných hmot 
a stavby nákupních center. Stavby pro sluţební a pohotovostní byty, 
pro kulturu, zdravotnictví a sociální péči nebo stavby pro sport je moţno 
povolovat jen výjimečně. 
 Ucelené plochy zeleně v zastavěném území – respektování tohoto území je 
závazné. 
 Plochy dopravy, které vymezují dopravní koridory a zařízení v území, dále pak 
pásy ochranné zeleně. Nelze je vyuţít pro jinou funkci v důsledku negativních 
vlivů dopravy.  
 Plochy pro stavby a zařízení technického vybavení – jedná se o stavby 
a zařízení pro zásobování elektrickou energií, teplem, pitnou vodou, plynem, 
odvádění a čištění odpadních vod, zpracování a likvidace odpadů, 
telekomunikační sítě a zařízení. [8] 
Obr. 3: Výřez z územního plánu Města Hluk 
 
Pramen: http://twist.mesto-uh.cz/tms/muuh_up/[17] 
Legenda k územnímu plánu viz. příloha č.1 
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 Obr. 4: Výřez z katastrální mapy Města Hluk 
 
Pramen: http://nahlizenidokn.cuzk.cz/Mapa.aspx?typ=Parcela&id=2624959711[18] 
4.2 POZEMKY - KATASTRÁLNÍ ÚZEMÍ UHERSKÉ HRADIŠTĚ 
Město Uherské Hradiště se nachází ve Zlínském kraji, jihozápadním směrem 
ve vzdálenosti cca 27 km od Statutárního města Zlín. Městem protéká řeka Morava. Město je 
rozděleno do 7 městských částí: centrum, Mařatice, Rybárny, Jarošov, Míkovice, Sady, 
Vésky. Město Uherské Hradiště je od nepaměti přirozeným středem Slovácka - regionu 
proslulého svérázným folklórem, cimbálovou muzikou, dobrým vínem, překrásnými kroji 
a řadou zachovalých lidových tradic. Za památkovou zónou je prohlášeno historické jádro 
města. V regionu působí řada profesionálních kulturních zařízení – Slovácké muzeum 
zaměřené na archeologii a národopis jihovýchodní Moravy… Okolí města je charakteristické 
různorodou krajinou a přírodními zvláštnostmi, řekou Moravou s rozsáhlými luţními lesy 
s původní flórou a faunou. Nedaleko se nachází dvě pohoří, Chřiby a Bílé Karpaty. Blízkost 
památného Velehradu, velkomoravského Starého Města – Veligradu, hradu Buchlova, zámku 
v Buchlovicích, a ostatně všech vlastních památek, dělá z města lákavé turistické 
centrum. 16  
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Obr. 5: Výřez mapy Uherské Hradiště: 
 
Zdroj: http://www.mapy.cz 
Tab. 6: Charakteristika obce Hluk 
Druh obce: město okresní 
Správní funkce obce: obec s rozšířenou působností 
Počet obyvatel: 25 677 
Obchod s potravinami, resp. smíšené zboţí: supermarkety v místě, v přiměřené vzdálenosti 
Školy: 
základní, střední, vysoká škola, základní 
umělecká 
Zdravotnická zařízení: 
lékárna, dětský lékař, obvodní lékař, dentista, 
nemocnice 
Poštovní úřad: v místě 
Obecní úřad: Městský úřad 
Stavební úřad: v místě 
Okresní úřad: v místě 
Kulturní zařízení: kino, divadlo, muzeum 
Sportovní zařízení: 
sportovní hala, tenisové kurty, koupaliště, 
lázně 
Struktura zaměstnanosti: průmysl, zemědělství, sluţby 
Ţivotní prostředí: dobré, bez výraznějšího vlivu inverzí 
Poptávka nemovitostí: přiměřená 
Hotely, ap.: v místě 
Územní plán: existuje 
Dopravní dostupnost: autobus, vlak 
Inţenýrské sítě v obci: vodovod, kanalizace, elektro, zemní plyn 




Obr. 6: Výřez z foto mapy Uherské Hradiště: 
 
Zdroj: http://www.mapy.cz 
Obr. 7: Výřez z územního plánu Města Uherské Hradiště: 
 
Pramen: http://twist.mesto-uh.cz/tms/upd_z2/index.php?client_type=map_resize&strange_opener=0[17] 







Obr. 8: Výřez z katastrální mapy Města Uherské Hradiště: 
 
Zdroj: http://nahlizenidokn.cuzk.cz/Mapa.aspx?typ=Parcela&id=2581918711[18] 
4.3 CENA DLE CENOVÉHO PŘEDPISU 
4.3.1 Město Hluk 
Pozemek p.č. 3120/1, k.ú. Hluk – LV – příloha č. 3  - oceňuji jako pozemek 
zemědělský podle § 29 vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve znění pozdějších předpisů. Pozemek je 
v Územním plánu určen k zastavění obytnými domy, ale výhledově. Z toho vyplývá, ţe 
funkční uţití pozemku se můţe ještě změnit:  
Tab. 7: Ocenění zemědělského pozemku podle § 29 vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve znění 
pozdějších předpisů 
Parcela číslo  3120/1 
Druh pozemku   orná půda 
Výměra m2 1 650 
BPEJ   30 610 
ZC dle příl. č. 22 Kč/m2 12,50 
Úprava podle příl. č. 23 
Zvýšení - pol. 1 % 80,00 
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Je pozemek v k.ú. odděleném od 
vlastní obce kat. územím jiné obce? 
(odst. 7 přílohy č. 20) 
ano / ne ne 
Zvýšení - pol. 1 po úpravě % 80,00 
Sníţení - pol. 2 (max. 15 %) % -3 
Sníţení - pol. 3.1 (aţ 15 %) % 0 
Sníţení - pol. 3.2 (aţ 25 %) % 0 
Sníţení - pol. 3.3 (aţ 35 %) % 0 
Sníţení - pol. 3.4 (aţ 30 %) % 0 
Sníţení - pol. 3.5 (aţ 20 %) % 0 
Sráţky a přiráţky celkem % 77 
Koef. prodejnosti (příl. č. 39) Kp 1 
Základní cena upravená Kč/m2 22,12 
Pozemek celkem (zaokrouhleno) Kč 36 500 
 Zdroj: vypracováno autorem 
Pozemek p.č. 3081 k.ú. Hluk – LV – příloha č. 4  - oceňuji jako pozemek jiný podle 
§ 32 odstavce 1 vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve znění pozdějších předpisů. Pozemek je 
v Územním plánu určen k zastavění obytnými domy. Z toho vyplývá, ţe funkční uţití 
pozemku se jiţ změnit nemůţe:  
Základní cena pozemku je dle § 28 odstavec 1 písmene j, oceňovací vyhlášky:  
[35 + (4 493 – 1 000) × 0,007414] × 2,00, 
kde 2,00 je  koeficient, který nám zvyšuje cenu pozemku a to tím, ţe zohlední, ţe se 
jedná o území sousedící s katastrálním územím Uherského Hradiště  a kde 4 493 je počet 
obyvatel v obci, tj. 121, 79 Kč/m2. 
Tab. 8: Ocenění  pozemku podle § 32 odst. 1 vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve znění pozdějších 
předpisů.              
Pozemek číslo p.č. 3081 Zdůvodnění ev. 











Druh pozemku   orná půda 
Výměra pozemku m2 2740 
Přiráţky a sráţky podle příl. č. 21 tab. 1.1.                       % 30 
ZC po úpravě poloţkami tab. 1 % 158,33 
Přiráţky a sráţky podle příl. č. 21 tab. 2.11.                        % 10 
Stavba umístěná na pozemku   RD *) 
Koeficient Ki (příloha č. 38)  - 2,173 
ZCU podle § 28 odst. 2,  s Ki, bez Kp Kč/m
2
 378,46 
Koeficient Kp (příloha č. 39)  - 0,961 
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ZCU podle § 28 odst. 2,  s Ki a s Kp Kč/m2 378,46 
Pouţitá ZCU s Kp Kč/m2 378,46   
Základní cena bez Kp* Koeficient 0,3 Kč/m2 113,54   
Základní cena s Kp* Koeficient 0,3  109,11  
Cena pozemku s Kp Kč  311 099,60 
Cena pozemku s Kp (zaokrouhleno) Kč  311 100 
Zdroj: vypracováno autorem 
Pozemek p.č. 3102 k.ú. Hluk – LV – příloha č.5 - oceňuji jako stavební pozemek 
podle § 28 odstavce 2 vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve znění pozdějších předpisů. Pozemek je 
zastavěn rodinným domem.  Základní cena pozemku je podle výpočtu výše 121, 79 Kč/m2.  
Tab. 9: Ocenění pozemku podle § 28 odst. 2 vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve znění pozdějších 
předpisů 





sráţek a přiráţek: 
Výměra pozemku m2 455 
*) přiráţka – 
zohlednění z hlediska 
kulturního významu 
Přiráţky a sráţky podle příl. č. 21 tab. 1 .1.                       % 30*) 
ZC po úpravě poloţkami tab. 1 % 158,33 
Přiráţky a sráţky podle příl. č. 21 tab. 2 .11.                        % 10**) 
Stavba umístěná na pozemku   RD  
**) přiráţka –
.pozemek s moţností 
napojení na plyn 
Koeficient Ki (příloha č. 38)  - 2,173 
ZCU podle § 28 odst. 2,  s Ki, bez Kp Kč/m
2
 378,46 
Koeficient Kp (příloha č. 39)  - 0,961 . 
ZCU podle § 28 odst. 2,  s Ki a s Kp Kč/m2 378,46 . 
Minimální cena podle § 28 odst. 12                      Kč/m2 10   
Pouţitá ZCU s Kp Kč/m2 378,46   
Cena pozemku s Kp Kč   172 200,26 
Cena pozemku s Kp (zaokrouhleno) Kč   172 200 
Zdroj: vypracováno autorem 
4.3.2 Město Uherské Hradiště 
Pozemek p. č. 627/4, k.ú. Sady – LV – příloha č. 6  - oceňuji jako pozemek 
zemědělský podle § 29 vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve znění pozdějších předpisů. Pozemek je 
v Územním plánu určen k zastavění obytnými/ rodinnými domy, ale výhledově. Z toho 
vyplývá, ţe funkční uţití pozemku se můţe ještě změnit. 
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Tab. 10: Ocenění zemědělského pozemku podle § 29 vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve znění 
pozdějších předpisů 
Parcela číslo  627/4 
Druh pozemku   orná půda 
Výměra m2 3 251 
BPEJ   5 600 
ZC dle příl. č. 22 Kč/m2 13,03 
Úprava podle příl. č. 23 
Zvýšení - pol. 1 % 160,00 
Je pozemek v k.ú. odděleném od 
vlastní obce kat. územím jiné obce? 
(odst. 7 přílohy č. 20) 
ano / ne ne 
Zvýšení - pol. 1 po úpravě % 160,00 
Sníţení - pol. 2 (max. 15 %) % 0 
Sníţení - pol. 3.1 (aţ 15 %) % 0 
Sníţení - pol. 3.2 (aţ 25 %) % 0 
Sníţení - pol. 3.3 (aţ 35 %) % 0 
Sníţení - pol. 3.4 (aţ 30 %) % 0 
Sníţení - pol. 3.5 (aţ 20 %) % 0 
Sráţky a přiráţky celkem % 160 
Koef. prodejnosti (příl. č. 39) Kp 1 
ZCU (min. 1,00 Kč/m2 - § 29/4) Kč/m2 33,87 
Pozemek celkem (zaokrouhleno) Kč 110 100 
Zdroj: vypracováno autorem 
Pozemek p.č. 627/14 k.ú. Sady – LV – příloha č. 7  - oceňuji jako pozemek jiný podle 
§ 32 odstavce 1 vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve znění pozdějších předpisů. Pozemek je 
v Územním plánu určen k zastavění obytnými domy. Z toho vyplývá, ţe funkční uţití 
pozemku se jiţ změnit nemůţe… 
Základní cena za m2 stavebního pozemku dle § 28 odst. 1 činí 400 Kč. Cena je určena 
podle písm. i), okresní město.  
Tab. 11: Ocenění  pozemku podle § 32 odst. 1 vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve znění pozdějších 
předpisů.    
Pozemek číslo p.č. 627/14 Zdůvodnění ev. 
Druh pozemku   orná půda sráţek a přiráţek: 
Výměra pozemku m2 498 *) přiráţka – 
zohlednění z hlediska 
kulturního významu 
Přiráţky a sráţky podle příl.č. 21 tab. 1 .2.                       % 45*) 
ZC po úpravě poloţkami tab. 1 % 580 
Přiráţky a sráţky podle příl. č. 21 tab. 2 .11.                        % 0 . 
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Stavba umístěná na pozemku   RD  . 
Koeficient Ki (příloha č. 38)  - 2,173 . 
ZCU podle § 28 odst. 2,  s Ki, bez Kp Kč/m
2
 1260,34 . 
Koeficient Kp (příloha č. 39)  - 1,164  . 
ZCU podle § 28 odst. 2,  s Ki a s Kp Kč/m2 1466,64 . 
Pouţitá ZCU s Kp Kč/m2 1466,64   
Základní cena bez Kp* Koeficient 0,3 Kč/m2 378,10  
Základní cena s Kp* Koeficient 0,3 Kč/m2 440,11  
Cena pozemku s Kp Kč   219 174,78 
Cena pozemku s Kp (zaokrouhleno) Kč   219 100 
Zdroj: vypracováno autorem 
Pozemek p.č. st. 366 k.ú. Sady – LV – příloha č.8 - oceňuji jako stavební pozemek 
podle § 28 odstavce 2 vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve znění pozdějších předpisů. Pozemek je 
zastavěn rodinným domem.   
Ocenění stavebního pozemku podle § 28 odst. 2 vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve znění 
pozdějších předpisů. 
Tab. 12: Ocenění pozemku podle § 28 odst. 2 vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve znění pozdějších 
předpisů 
Pozemek číslo p.č. st. 366 Zdůvodnění ev. 
Druh pozemku   
zastavěná plocha 
a nádvoří sráţek a přiráţek: 





Přiráţky a sráţky podle příl. č. 21 tab. 1                        % 42 
ZC po úpravě poloţkami tab. 1 % 568 
Přiráţky a sráţky podle příl. č. 21 tab. 2                         % 0 
Stavba umístěná na pozemku   RD 
Koeficient Ki (příloha č. 38)  - 2,173 . 
ZCU podle § 28 odst. 2,  s Ki, bez Kp Kč/m
2
 1 234,26 . 
Koeficient Kp (příloha č. 39)  - 1,164  . 
ZCU podle § 28 odst. 2,  s Ki a s Kp Kč/m2 1 436,68 . 
Cena pozemku s Kp Kč   317 507,01 
Cena pozemku s Kp (zaokrouhleno) Kč   317 500 








Graf 1: Ceny pozemku dle cenových předpisů 
 
Zdroj: vypracováno autorem 
 
4.4 CENA OBVYKLÁ 
Databáze cen pozemků jsou umístěny v příloze. Extrémní hodnoty byly vyloučeny jiţ 
při vytváření databáze,byly odstraněny krajní minimální a maximální hodnoty. K vytvoření 
databáze byly pouţity internetové zdroje:  
 http://www.sreality.cz/,  
 http://www.rkdrako.cz/?category=1&k=7&p=532#,   
 www.rksting.cz,  
 www.mexxreality.cz/. 
Pro danou metodu jsem si zvolila tyto koeficienty: 
 Koeficient redukce na pramen ceny - vzhledem k tomu, ţe databáze se 
sestavuje s internetových zdrojů. Jedná se o cenu, kterou poţaduje prodávající, 
po dohodě s kupujícím můţe dojít ke sníţení ceny. Ceny inzerované jsou 
ve většině případů vyšší, neţ cena ve skutečnosti poţadovaná.  
 K1 – koeficient polohy – jedná se o polohu konkrétního pozemku. 
 K2 – koeficient dostupnosti inţenýrských sítí – existence/neexistence daných 
sítí na pozemku, moţnost napojení pozemku na inţenýrské sítě.   
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 K3 – koeficient velikosti pozemku – cenu pozemku ovlivňuje jeho velikost, 
neplatí, ţe větší pozemek bude mít větší jednotkovou cenu. 
 K4 – koeficient přístupové cesty – zda je zpevněná/nezpevněná, obecní nebo 
v soukromém vlastnictví. 
 K5 – koeficient dopravní dostupnosti – jaká je ve městě doprava: 
autobusová, vlaková, městská hromadná doprava, dostupnost do okolních 
měst.... 
 K6 – koeficient úvahy znalce -  jedná se o úvahu znalce, zda je pozemek lepší 
nebo horší neţ pozemek námi oceňovaný. Zohledňuje skutečnosti výše 
neuvedené. 
 IO – index odlišnosti – IO = K1 * K2 * K3 * K4 * K5 * K6 
4.4.1 Pozemky Město Hluk 
Ocenění pozemku p.č. 3120/1, k.ú. Hluk porovnávací metodou:  













Hluk - Hradišťská 
88 480 790 112 
Pozemek o velikosti 790 m
2
 se nachází v klidné 
části města Hluk. Kousek od pozemku protéká 
Starohorský potok. Šířka pozemku je 8 m a délka 
98 m. Pozemek můţe slouţit jako pole či můţe 
slouţit pro jiné účely. Veškeré inţenýrské sítě jsou 
nedaleko pozemku. Nejbliţší sousedící dům je od 
našeho pozemku vzdálený asi 15 m. Ve městě je 
výborná dopravní dostupnost a veškerá občanská a 
kulturní vybavenost. Uherského Hradiště i Uherský 





1 902 000 3 000 640 
Prodej  pozemku o výměře 3000 m2. Šíře pozemku 
je 15 m. Na pozemku je plyn, veřejný vodovod, 
elektřina 220/380V a veřejná kanalizace. K 
pozemku vede zpevněná asfaltová komunikace. 
Pozemek se nachází na okraji obce v klidné části. V 
současné době se zpracovává změna ÚP… 
3 
Hluk 
1 198 500 2 397 500 
Nabízíme k prodeji stavební pozemek v obci Hluk 
u Uherského Hradiště o výměře 2397 m². IS v 
dosahu 40m. Pozemek se nachází na kraji obce, 




70 200 1 300 54 
Prodej orné půdy v Huštěnovicích u Uherského 
Hradiště. Celková výměra pozemku je 1300 m2. 






Staré Město u Uherského Hradiště 
1 261 260 11 466 110 
Prodej pozemků Staré Město u Uherského 
Hradiště. Pozemky se nachází v blízkosti Baťova 
kanálu a plánovaného obchvatu Uherského 
Hradiště. Celková plocha 11.466 m2. 
6 
Dolní Němčí 
384 000 3 200 120 
Nabízíme pozemek v katastru jako trvalý travní 
porost a ostatní plocha ve vesnici Dolní Němčí, je 




38 116 733 52 
Prodej orné půdy v Huštěnovicích u Uherského 
Hradiště.  Pozemek je určen jako zahrada, sad, nyní 
slouţí k zemědělské výrobě.Celková výměra 




1 223 600 6 118 200 
Nabízíme ke koupi pozemek o výměře 6118 m² 




Uherské Hradiště - Vlčnov 
250 000 2 341 180 
Nabízím k prodeji pozemek o rozloze 2 341 m2 v 
obci Vlčnov, okres Uherské Hradiště. Pozemek je 
rovinatý, nachází se na kraji obce ve velmi pěkném 
a klidném prostředí. Je přístupný z příjezdové 
komunikace, délka pozemku je 141 m, šířka od 
16,2 m do 17,7m. Pozemek nabízí různé moţnosti 
vyuţití, určitě je zajímavá moţnost výstavby 
rodinného domu, neboť v blízkém sousedství 
pozemku se jiţ zástavby RD uskutečňují. Veškeré 
inţenýrské sítě jsou v dosahu. Vlčnov je krásná 
obec proslulá kulturními tradicemi, folklórem a 
velmi známou kaţdoroční jízdou králů. Občanská 
vybavenost je na velmi dobré úrovni. Do Uh. 
Brodu je cca 6 km, do okresního města Uherského 





74 816 1336 56 
Nabízíme pozemek v katastru jako orná půda, 
ostatní plocha ve vesnici Ostroţská Lhota, je to na 
okraji vesnice, okolo jsou louky a pole a rodinné 
domky. 
Zdroj: vypracováno autorem [19,20,21, 22] 
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790  
112 0,8 89,6 1 0,95 0,8 0,8 1 0,9 0,5472      163,74  
2 Hluk    3 000  640 0,8 512 1 1 1,1 1,2 1 1,2 1,5840      323,23  
3 Hluk    2 397  500 0,8 400 1 0,9 1,1 1,2 1 1,2 1,4256      280,58  





 11 466  110 0,8 88 0,95 0,8 1,2 0,8 1,1 0,8 0,6420      137,06  
6 Dolní Němčí 3200 120 0,8 96 0,8 0,8 1,1 1 0,8 1 0,5632      170,45  
7 Hustěnovice 733 52 0,8 41,6 0,8 0,8 0,95 0,8 0,8 1 0,3891      106,90 









1336 56 0,8 44,8 0,9 0,8 1 0,8 0,8 0,8 0,36864      121,52 
Celkem průměr     183,1895  
Směrodatná odchylka       70,2366  
Průměr bez směrodatné odchylky     112,9528  
Průměr se směrodatnou odchylkou     253,4261  
Odhad ceny pozemku 180 
Koef. red. - Koeficient redukce na pramen ceny, K1 – poloha, K2 - IS dostupnost, K3 – velikost, K4 - přístupová cesta,  K5 - 
dopravní dostupnost, K6 - úvaha znalce, IO – index odlišnosti  
Zdroj: Vypracováno autorem 
 
Cena pozemku p.č. 3120/1, k.ú. Hluk je: 
180 Kč/m2 x 1 650 m2 = 297 000,- Kč 
Ocenění pozemku p.č. 3081, k.ú. Hluk porovnávací metodou: 














689 500 1379 500 
Nabízíme k prodeji stavební pozemek v obci Hluk 
u Uherského Hradiště o výměře 1379 m². IS v 
dosahu 40m. Pozemek se nachází na kraji obce, 









420 000 350 1 200 
Prodej stavebního pozemku o výměře 350 m2. Šíře 
pozemku je 9 m. Na pozemku je plyn, veřejný 
vodovod, elektřina 220/380V a veřejná kanalizace. 
K pozemku vede zpevněná asfaltová komunikace. 
Pozemek se nachází na okraji obce v klidné části, 
ÚP určen k zastavění 
3 
Hluk - Hradišťská 
485 000 970 500 
Pozemek o velikosti 970m
2
 se nachází v klidné 
části města Hluk.. Šířka pozemku je 8,5 m. 
Pozemek můţe slouţit jako pole či můţe slouţit 
pro jiné účely. Veškeré inţenýrské sítě jsou 
nedaleko pozemku. Nejbliţší sousedící dům je od 
našeho pozemku vzdálený asi 15 m. Ve městě je 
výborná dopravní dostupnost a veškerá občanská a 
kulturní vybavenost. Uherského Hradiště i Uherský 
Brod je vzdálený jen pár kilometrů 
4 
Hluk - Sadová 
1 150 000 2 200 500 
Naše společnost Vám zprostředkuje moţný prodej 
stavebního pozemku v obci Hluk u Uherského 
Hradiště o výměře  2300 m2. IS v dosahu 50m. 
Pozemek se nachází na kraji obce, která má plnou 





Ostroţská Nová Ves 
540 000 519 1 040 
Prodej pozemku v obci Ostroţská Nová Ves. 
Pozemek se nachází v klidné lokalitě, v ÚP je určen 




2 950 000 8350 353 
Prodej lukrativního stavebního pozemku o celkové 
ploše 8350 m2 v blízkosti centra města Kunovice. 
Pozemek je dle ÚP města výhledově určen pro 
stavbu  rodinných domů. Veškeré IS jsou u 
pozemku. Pozemek je vhodný pro stavbu dvou 
domů. Uliční šíře (po vytvoření příjezdové cesty v 
proluce mezi domy) je 40 m.  
7 
Ostroţská Nová Ves 
390 000 668 584 Prodej stavebního pozemku v obci Ostroţská Nová 




2 600 000 2 480 1048 
Prodej lukrativního stavebního pozemku Kunovice, 
okr. Uherské Hradiště. Rozměry pozemku jsou 
50x50 m, plocha 2480 m
2. Veškeré IS u pozemku, 
příjezdová cesta asfalt. Klidná část města, rovinatý 





Uherské Hradiště - Míkovice  
851 000 1 150 740 
Nabízíme k prodeji stavební pozemek ve 
svahovitém terénu o celkové rozloze 1150 m2. 
Pozemek se nachází v obci Míkovice u Uherského 
Hradiště, okres Uherské Hradiště. Vhodné pro 
výstavbu rodinného domu. Šířka pozemku je 12m. 
IS se nacházejí v blízkosti hranice pozemku. 
Příjezd k pozemkům je zajištěn po obecní 
komunikaci. V místě je dobrá občanská vybavenost 






650 000 1 200 542 
Prodej pozemku vhodný pro stavbu dvou domů o 
ploše 1200 m2 a uliční šíři 50 m. U pozemku je 
přivedena elektřina. V současné době se 
zpracovává nový ÚP, který bude v příštím roce 
schválen.  
Zdroj: vypracováno autorem [19,20,21, 22] 

























1 Hluk    1 379  500 0,8 400 1 0,8 1,1 1,2 1 1,2 1,2672 315,66 












      519  1 040 0,8 832 0,95 1 0,9 1 1 1,1 0,9405 884,64 




668 584 0,8 467,2 0,95 1 1 0,9 1 0,8 0,6840 683,04 









1 200 542 0,8 433,6 1 0,8 1,05 0,8 1 1 0,6720 645,24 
Celkem průměr 588,69 
Směrodatná odchylka 160,22 
Průměr bez směrodatné odchylky 428,47 
Průměr se směrodatnou odchylkou 748,91 
Odhad ceny pozemku 580 
Koef. red. - Koeficient redukce na pramen ceny, K1 – poloha, K2 - IS dostupnost, K3 – velikost, K4 - přístupová cesta,  K5 - 
dopravní dostupnost, K6 - úvaha znalce, IO – index odlišnosti  




Cena pozemku p.č 3081, k.ú. Hluk je: 
580 Kč/m2 x 2 740m2 = 1 589 200,- Kč 
Ocenění pozemku p.č. 3102, k.ú. Hluk porovnávací metodou: 













Hluk - Hradišťská 
269 100 690 390 
Pozemek o velikosti 690 m
2
 se nachází v klidné 
části města Hluk. Kousek od pozemku protéká 
Starohorský potok.Veškeré inţenýrské sítě jsou na 
hranici pozemku. Ve městě je výborná dopravní 
dostupnost a veškerá občanská a kulturní 
vybavenost. Uherského Hradiště i Uherský Brod je 




360 000 300 1 200 
Prodej stavebního pozemku o výměře 300 m2. Šíře 
pozemku je 9 m. Na pozemku je plyn, veřejný 
vodovod, elektřina 220/380V a veřejná kanalizace. 
K pozemku vede zpevněná asfaltová komunikace. 






225 000  450 500 
Nabízíme k prodeji stavební pozemek v obci Hluk 
u Uherského Hradiště o výměře  450 m². IS v 
dosahu 4m. Pozemek se nachází na kraji obce, 
která má plnou občanskou vybavenost.  
4 
Hluk 
394 920 360 1 097 
Nabízíme k prodeji stavební pozemek v Hluku o 




1 147 700 2 300 499 
Prodej stavebního pozemku v obci Hluk. Pozemek 
je o rozloze cca 2300 m
2. Pozemek se nachází na 
pěkném místě na začátku Hluku ze směru na 
Uherské Hradiště. IS do 50 m.  
6 
Hluk - Sadová 
1 150 000 2 200 500 
Naše společnost Vám zprostředkuje moţný prodej 
stavebního pozemku v obci Hluk u Uherského 
Hradiště o výměře 2200 m2. IS v dosahu 30m. 
Pozemek se nachází na kraji obce, která má plnou 







594 750 915 650 
Nabízíme k prodeji atraktivní stavební pozemek v 
obci Dolní Němčí. Jedná se o pozemek o výměře 
915 m
2, šířce 30 m v klidné části obce v těsné 
blízkosti borového hájku. Umístění a orientace 
pozemku na jiţní stranu nabízí krásný výhled do 







238 800 597 400 
Nabízíme k prodeji stavební pozemek v obci Hluk 
u Uherského Hradiště. Pozemek se nachází na kraji 
obce, která má plnou občanskou  Pozemek o 
výměře 597 m². IS v dosahu 3m.   
9 
Kunovice 
2 576 900 7300 353 
Prodej lukrativního stavebního pozemku o celkové 
ploše 7300 m2 v blízkosti centra města Kunovice. 
Pozemek je dle ÚP města určen pro bydlení v 
rodinných domech. Veškeré IS jsou u pozemku. 
10 
Ostroţská Nová Ves 
540 000 519 1 040 
Prodej stavebního pozemku v obci Ostroţská Nová 
Ves. Pozemek se nachází v klidné lokalitě, v 




Zdroj: vypracováno autorem [19,20,21, 22] 




























690 390 0,8 312 1 1 1 0,8 1 0,85 0,6800      458,82  
2 Hluk 300 1 200 0,8 960 1 1,2 0,9 1,2 1 1 1,2960      740,74  
3 Hluk 2397 500 0,8 400 1 0,8 1,1 0,8 1 0,9 0,6336      631,31  
4 Hluk 300 1 097 0,8 877,6 1 1 0,9 0,9 1 0,99 0,8019   1 094,40  




2 200 500 0,8 400 1 0,8 1,1 0,9 1 0,95 0,7524 531,63 
7 Dolní Němčí 915 650 0,8 520 0,8 1 1 0,95 0,8 0,9 0,5472 950,29 
8 Hluk 597 400 0,8 320 1 0,8 1 0,8 1 0,98 0,6272 510,20 




519 1 040 0,8 832 0,8 1 1 1 0,9 0,98 0,7056 1179,13 
52 
Celkem průměr      706,02  
Směrodatná odchylka      278,30  
Průměr bez směrodatné odchylky      427,71  
Průměr se směrodatnou odchylkou      984,32  
Odhad ceny pozemku 700 
Koef. red. - Koeficient redukce na pramen ceny, K1 – poloha, K2 - IS dostupnost, K3 – velikost, K4 - přístupová cesta,  K5 - 
dopravní dostupnost, K6 - úvaha znalce, IO – index odlišnosti  
Zdroj: vypracováno autorem 
Cena pozemku p.č 3102, k.ú. Hluk je: 
700 Kč/m2 x 455 m2 = 318 500,-Kč   
4.4.2 Pozemky Město Uherské Hradiště 
Ocenění pozemku p.č. 627/4, k.ú. Sady porovnávací metodou : 














56 220 1 874 30 
Nabízíme pozemek v katastru jako orná půda, 
okolo jsou louky a pole a rodinné domky. Je to 
klidná lokalita. Tento nabízený pozemek má 
výměru 1 874 m2 á 30,- Kč. Je zde příjezdová cesta 
2 
Uherské Hradiště 
29 410 1 730 17 
Nabízíme pozemek v katastru jako trvalý travní 
porost a ostatní plocha ve vesnici, je to na okraji 
vesnice, okolo jsou louky a pole a rodinné 






27 993 1 333 21 
Prodej orné půdy v Huštěnovicích u Uherského 
Hradiště. Celková výměra pozemku je 1333 m2. 
Pozemek je určen jako zahrada, sad, nyní slouţí k 
zemědělské výrobě. 
4 
Uherské Hradiště - Veletiny 
39 568 2 473 16 Nabízíme pozemek v katastru jako orná půda, 
ostatní plocha ve vesnici Veletiny, je to na okraji 
vesnice, okolo jsou louky a pole a rodinné domky. 
5 
Staré Město u Uherského Hradiště 
1 261 260 11 466 110 
Prodej pozemků Staré Město u Uherského 
Hradiště. Pozemky se nachází v blízkosti Baťova 
kanálu a plánovaného obchvatu Uherského 








Uherské Hradiště - Veletiny 
716 100 2 046 350 
Nabízíme pozemek v katastru jako trvalý travní 
porost a ostatní plocha ve vesnici Veletiny, je to na 
okraji vesnice, okolo jsou louky a pole a rodinné 
domky. Je to obec, kde vede komunikace - Uher. 
Hradiště - Uher.Brod-Luhačovice. Je to klidná 
lokalita. Tento nabízený pozemek má výměru 
2 046 m
2
 á 350,- Kč. Je zde příjezdová cesta. 
Moţno koupit všechny pozemky najednou, za 






Uherské Hradiště - Vlčnov 
421 380 2 341 180 
Nabízím k prodeji pozemek o rozloze 3141 m2 v 
obci Vlčnov, okres Uherské Hradiště. Pozemek je 
rovinatý, nachází se na kraji obce ve velmi pěkném 
a klidném prostředí. Je přístupný z příjezdové 
komunikace, šířka 12 m. Do Uh. Brodu je cca 6 
km, do okresního města Uherského Hradiště je cca 
11 km.  
8 
Uherské Hradiště 
260 000 1 300 200 
Parcela vhodná na stavbu 1-2 rodinných domů v 
klidné části kousek od centra Uherského Hradiště. 
V dnešní době je podaná ţádost změny územního 
plánu. Obec má v plánu vybudovat příjezdovou 
komunikaci a IS. Celková výměra cca 1300 m² dle 
vyměření geodetickou kanceláří. 
9 
Kunovice 
1 223 600 6 118 200 Nabízíme ke koupi pozemek o výměře 6118 m² 
nacházející se v Kunovicích 
10 
Kunovice 
120 000 1 200 100 
Prodej pozemku vhodný pro stavbu dvou domů o 
ploše 1200 m2 a uliční šíři 50 m. U pozemku je 
přivedena elektřina. V současné době se 
zpracovává nový ÚP, který bude v příštím roce 
schválen.  
Zdroj: vypracováno autorem [19,20,21, 22] 
























1 Uh.Hradiště    1 874  30 0,8 24 0,95 0,9 1 1 0,95 0,9 0,7310        32,830 
2 Uh. Hradiště  1 730  35 0,8 28 0,8 1 1 1 0,8 0,8 0,5120        54,68 








u Uh. Hrad. 








2 341 180 0,8 144 0,95 1 1 1 0,95 1,2 1,0830      132,96  
8 Uh. Hradiště 1 300 200 0,8 160 1,2 1 1 0,9 1,2 1,2 1,5552      102,88  
9 Kunovice 6 118 200 0,8 160 0,95 0,95 1,1 0,8 0,8 1,2 0,7624      209,85  
10 Kunovice 1 200 100 0,8 80 0,95 1 1 0,8 0,8 1 0,6080      131,57  
Celkem průměr      101,98 
Směrodatná odchylka        58,47 
Průměr bez směrodatné odchylky        43,51 
Průměr se směrodatnou odchylkou      160,46 
Odhad ceny pozemku 100 
Koef. red. - Koeficient redukce na pramen ceny, K1 – poloha, K2 - IS dostupnost, K3 – velikost, K4 - přístupová cesta,  K5 - 
dopravní dostupnost, K6 - úvaha znalce, IO – index odlišnosti  
Zdroj: vypracováno autorem 
Cena pozemku p.č 627/4, k.ú. Sady je: 
100 Kč/m2 x 3 251 m2 = 325 100,- Kč 
Ocenění pozemku p.č. 627/14, k.ú. Sady porovnávací metodou: 











Uherské Hradiště - Veletiny 
153 000 340 450 
Nabízíme k prodeji smíšený pozemek v mírném 
svahovitém terénu, cca 340 m2 ve Veletinách, okres 
Uherské Hradiště. Pozemek se nachází v řadové 
zástavbě.IS jsou v dosahu hranice pozemku. 
Vhodné místo pro výstavbu RD. Šíře parcely je 7m. 
Příjezd k pozemku je zajištěn po obecní 
komunikaci. Dobrá občanská vybavenost - MHD, 






650 000 1 200 542 
Prodej pozemku vhodný pro stavbu dvou domů o 
ploše 1200 m2 a uliční šíři 50 m. U pozemku je 
přivedena elektřina. V současné době se 
zpracovává nový ÚP, který bude v příštím roce 






Uherské Hradiště  
1 591 880 2 341 680 
Nabízím k prodeji pozemek o rozloze 2 341 m2 v 
obci Uherské Hradiště. Pozemek je rovinatý, 
nachází se na kraji obce ve velmi pěkném a 
klidném prostředí. Je přístupný z příjezdové 
komunikace, šířka od 17 m. Občanská vybavenost 




315 115 3 317 95 
Pozemek o výměře 3317m2 v klidné části obce 
Popovice, okres Uherské Hradiště. Pozemek o 





Uherské Hradiště - Mařatice 
740 000 420 762 Nabízíme k prodeji stavební pozemek v Mařaticích 
o celkové rozloze 420m2. Pozemek se nachází v 
klidné části Mařatic na rovinatém terénu 
6 
Ostroţská Nová Ves 
654 640 668 980 Prodej stavebního pozemku v obci Ostroţská Nová 
Ves o celkové rozloze 668m2. IS jsou na hranici 
pozemku 
7 
Uherské Hradiště – Veletiny 
2 200 970 2 473 890 Nabízíme pozemek v katastru jako orná půda 
ostatní plocha ve vesnici Veletiny, je to na okraji 
vesnice, okolo jsou louky a pole a rodinné domky. 
8 
Ostroţská Nová Ves 
487 860 519 940 
Prodej stavebního pozemku v obci Ostroţská Nová 
Ves. Pozemek se nachází v klidné lokalitě, v 




677 820 869 780 
Nabízíme k prodeji stavební pozemek na klidném 
místě na okraji obce. Stavební pozemek o celkové 
loše 869m2 (šíře pozemku 13m) se nachází v klidné 
části obce a díky mírnému svahu nabízí krásný 
výhled na okolí. Pevná asfaltová příjezdová cesta 
vede podél pozemku, veškeré inţ. sítě u pozemku. 
Pozemek je určen ke stavbě rodinného domu. Na 




Staré Město u Uherského Hradiště 
1 261 260 11 466 110 
Prodej pozemků Staré Město u Uherského 
Hradiště. Pozemky se nachází v blízkosti Baťova 
kanálu a plánovaného obchvatu Uherského 
Hradiště. Celková plocha 11.466 m2. 
Zdroj: vypracováno autorem [19,20,21, 22] 
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340 450 0,8 360 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95 1,2 0,92853 387,70 




2 341 680 0,8 544 0,8 0,95 1 0,95 0,8 0,95 0,5487 991,39 



























11 466 110 0,8 88 0,95 0,9 1,2 0,8 0,8 0,8 0,5253 167,51 
Celkem průměr      650,69 
Směrodatná odchylka      301,70 
Průměr bez směrodatné odchylky      348,98 
Průměr se směrodatnou odchylkou      952,40 
Odhad ceny pozemku 650 
Koef. red. - Koeficient redukce na pramen ceny, K1 – poloha, K2 - IS dostupnost, K3 – velikost, K4 - přístupová cesta,  K5 - 
dopravní dostupnost, K6 - úvaha znalce, IO – index odlišnosti   
Zdroj: Vypracováno autorem 
Cena pozemku p.č.  627/14, k. ú. Uherské Hradiště je: 
650 Kč/m2 x 498 m2 = 323 700,- Kč 
Ocenění pozemku p.č. St.366, k.ú. Sady porovnávací metodou : 













Uherské Hradiště - Na Loukách 
1 602 900 1 500 1 300 
Naše společnost Vám zprostředkuje moţný prodej 
velkého stavebního pozemku cca 1500 m2 se 
starším domem vhodným k demolici.Terén 
pozemku je kombinovaný s ovocnými stromy, 
sklepem a studnou.Výborná dostupnost,plyn na 
hranici pozemku.Příjemné, klidné místo s plnou 




Uherské Hradiště - Mařatice  
1 990 000 1 015 1 960 
Nabízíme k prodeji stavební pozemek v atraktivní 
lokalitě Mařatice o celkové rozloze 1015 m2 s 
výhledem na Bílé Karpaty. Pozemek je u nově 





Uherské Hradiště - U Mlýna  
941 850 1 449 650 
Naše společnost Vám zprostředkuje moţný prodej 
rovinného pozemku v Míkovicích u Uherského 
Hradiště v ulici U Mlýna. Pozemek je vhodný pro 
výstavbu rodinného domu. Příjezd k pozemku je po 
zpevněné komunikaci.Celková plocha je 1449 m2. 
Ev. číslo: 98010. 
4 
Uherské Hradiště - Míkovice  
11 115 000 13 000 855 
Nabízíme k prodeji stavební pozemky v mírném 
svahovitém terénu o celkové rozloze 13000 m2. 
Pozemky se nachází v obci Míkovice u Uherského 
Hradište v klidné části obce, okres Uherské 
Hradiště. Vhodné pro výstavbu rodinných domu. 
Moţnost koupě v celku nebo jednotlivě. IS se 
nacházejí v blízkosti hranice pozemku. Príjezd k 
pozemkům je zajištem po obecní komunikaci. V 
místě je dobrá občanská vybavenost - škola, školka, 
hřište a obchodní středisko. N09900 
5 
Uherské Hradiště - Míkovice  
851 000 1 150 740 
Nabízíme k prodeji stavební pozemek ve 
svahovitém terénu o celkové rozloze 1150 m2. 
Pozemek se nachází v obci Míkovice u Uherského 
Hradište, okres Uherské Hradiště. Vhodné pro 
výstavbu rodinného domu. Šířka pozemku je 12m. 
IS se nacházejí v blízkosti hranice pozemku. 
Příjezd k pozemkům je zajištěn po obecní 
komunikaci. V místě je dobrá občanská vybavenost 
- škola, školka, hřiště a obchodní středisko. N16201 
6 
Kunovice 
2 600 000 2 480 1048 
Prodej lukrativního stavebního pozemku Kunovice, 
okr. Uherské Hradiště. Rozměry pozemku jsou 
50x50 m, plocha 2480 m
2. Veškeré IS u pozemku, 
příjezdová cesta asfalt. Klidná část města, rovinatý 









1 896 750 1405 1350 
Stavební pozemek na velmi lukrativním místě o 
celkové výměře 1405 m2. Pozemek je vhodný k 
investici do budoucna. V územním plánu města je 
veden jako stavební. V roce 2015 bude vybudována 
komunikace a inţenýrské sítě, které povedou 
středem pozemku, tzn. vzniknou dvě stavební 
parcely o výměře 650 m2. Šíře pozemku je 18 m. 
Pozemek se nachází poblíţ tenisové haly v 
Mařaticích. 
8 
Uherské Hradiště – Jarošov 
6 241 610 8378 745 
Prodej stavebního pozemku v klidné lokalitě UH - 
Jarošov, vhodného k výstavbě několika bytových 
domů, o celkové rozloze cca 8378 m2. Jedná se o 
podélně mírně svaţitý terén celkových rozměrů 174 
x 44 m. Inţenýrské sítě se nacházejí v blízkosti 
pozemku.  
9 
Uherské Hradiště – Jalubí 
636 000 795 800 
Nabízíme k prodeji pozemek v centru obce Jalubí, 
okr. Uherské Hradiště.Je orientovaný na JV, 
inţenýrské sítě u pozemku, příjezdová komunikace 
v přední části asfaltová, v zadní části 
nezpevněná.Pozemek je vhodný pro výstavbu 
rodinného domu, jeho osazení bude potřeba kvůli 






2 950 000 8350 353 
Prodej lukrativního stavebního pozemku o celkové 
ploše 8350 m2 v blízkosti centra města Kunovice. 
Pozemek je dle ÚP města určen pro bydlení 
příměstské v rodinných domech. Veškeré IS jsou u 
pozemku.  
 Zdroj: vypracováno autorem [19,20,21, 22] 

























1 Uh. Hradiště 
Na Loukách 
1 500 1300 0,8 1040 0,95 0,9 1 1 0,95 0,9 0,7310 1422,66 
2 
Uh. Hradiště 
- Mařatice  
1 015 1960 0,8 1568 1,1 1 1 1 1 1,1 1,21 1295,86 
3 
Uh. Hradiště 
– U Mlýna  
1 449 650 0,8 520 1 1 1 0,8 0,95 1 0,76 684,21 
4 
Uh. Hradiště 
- Míkovice  
13 000 855 0,8 684 1 1 1,1 1 0,98 0,99 1,0672 640,91 
5 
Uh. Hradiště 
- Míkovice  
1 150 740 0,8 592 0,95 0,95 0,98 1 0,85 0,9 0,6766 874,95 
59 
6 Kunovice 2 480 1048 0,8 838,4 0,8 0,9 1 1 0,85 1 0,6120 1369,93 
7 Uh.Hradiště 1 405 1350 0,8 1080 1 1 1 1 1 1 1 1080,00 
8 Uh.Hradiště - 
Jarošov 
8 378 745 0,8 596 1,1 0,8 1,1 1 0,8 1,1 0,8518 699,66 
9 Uh.Hradiště - 
Jalubí 
795 800 0,8 640 1,1 1 1 0,8 1 1 0,8800 727,27 
10 Kunovice 8 350 353 0,8 282,4 0,8 1 1,1 0,8 0,8 0,8 0,4505 626,77 
Celkem průměr      942,22  
Směrodatná odchylka      304,01  
Průměr bez směrodatné odchylky      638,21  
Průměr se směrodatnou odchylkou   1246,23  
Odhad ceny pozemku 880 
Koef. red. - Koeficient redukce na pramen ceny, K1 – poloha, K2 - IS dostupnost, K3 – velikost, K4 - přístupová cesta,  K5 - 
dopravní dostupnost, K6 - úvaha znalce, IO – index odlišnosti  
Zdroj: vypracováno autorem 
Cena pozemku p. č.  St. 366, k.ú. Sady je: 
880 Kč/m2 x 221 m2 = 194 480,- Kč 
Graf 2: Obvyklá cena pozemku  
 





























































221 1436 317 500 880 194 480 
Zdroj: vypracováno autorem 
 
Graf 3: Porovnání ceny dle cenového předpisu a obvyklé ceny pozemku (Hluk) 
 







Graf 4: Porovnání ceny dle cenového předpisu a obvyklé ceny pozemku (Uherské 
Hradiště) 
 
Zdroj: vypracováno autorem 
 
 
4.6 INŢENÝRSKÉ SÍTĚ 
Stavební pozemky, které byly v databázích pouţity, byly převáţně bez inţenýrských 
sítí. Cena těchto sítí se pohybuje v rozmezí 950,- Kč/m – 1800,- Kč/m. Cena přípojek se pak 
pohybuje v rozmezí 10 000,- Kč/m - 12 000,- Kč/m (viz. příloha č.10). Pokud inţenýrské sítě 
na daném pozemku jsou, můţeme cenu navýšit.  
Poměr ceny stavebního pozemku a ceny inţenýrských sítí:  




   
 
Cena inţenýrských sítí tvoří cca 20% - 30% z ceny stavebního pozemku.   
 
60 000 
*  100 = 30 % 
194 480 
60 000 
*  100  = 20% 
318 500 
62 
Z toho vyplývá, ţe v případě zasíťování námi vybraného stavebního pozemku můţeme 
cenu obvyklou o výše uvedená procenta navýšit.  
Cena mnou vybraného stavebního pozemku v Uherském Hradišti by pak činila: 
880,- Kč + 880,- Kč * 30% = 1 114,- Kč 
Cena mnou vybraného stavebního pozemku v Hluku by pak činila: 
700,- Kč + 700,- Kč * 20% = 840,- Kč 
Ceny za vybudování inţenýrských sítí jsou pouze orientační. Mohou se lišit nejen dle 
lokality, ale také podle toho, zda si některé práce provádí stavebník sám nebo je provádí 
firma. Někdy si stavebník nepřeje plynové vedení. Tímto se mu cena za zasíťování pozemku 
sníţí. 
Vzhledem k tomu, ţe dnes je moderní ochrana ţivotního prostředí řeší se vytápění 
objektů např. i tepelnými čerpadly. Pořizovací cena se pohybuje řádově v desítkách tisíc 
korun českých aţ stovek tisíc korun českých, návratnost této investice je pak řádově 















5  ZÁVĚR 
 
Graf 5: Rekapitulace - porovnání cen  
 
Zdroj: vypracováno autorem 
Nejniţší ceny pozemku mají zemědělské pozemky, tj. pozemky slouţící k zemědělské 
prvovýrobě. Nejdraţší jsou stavební parcely, kde jiţ máme téměř stoprocentní jistotu, ţe se 
na nich bude stavět. 
Při porovnání cen zemědělského pozemku v obcích Hluk a Uherské Hradiště, jsem 
zjistila, ţe obvyklá cena je vyšší v obci Hluk. Toto je způsobeno dvěma faktory. Prvním 
faktorem je větší kvalita zemědělské půdy u mnou vybraných pozemků. Druhým pak to, ţe 
některé z pozemků se díky své poloze stanou v nejbliţší době pozemky stavebními. 
Další zajímavostí je, ţe obvyklá cena stavebního pozemku ve městě Uherské Hradiště, 
je niţší neţ cena dle cenového předpisu. Je to způsobeno nejistotou potencionálních zájemců. 
Město Uherské Hradiště je vyhledávanou turistickou lokalitou. V posledním roce ale turistů 
ubývalo, coţ znamenalo sníţení příjmů, dále pak ohroţení pracovních míst. To má za 
následek sníţení kupní síly obyvatel.  Pokud chtějí koupit větší pozemek, chtějí co nejmenší 
jednotkovou cenu.  Cenu v Uherském Hradišti nám také ovlivňuje velmi dobrá dopravní 
dostupnost a občanská vybavenost města Hluk, kde jsou jednotkové ceny za stavební parcely 
niţší. V případě, kdy se budu rozhodovat mezi levnější variantou ve městě Hluk a draţší 
variantou ve Městě Uherské Hradiště, tedy při stejné částce, za kterou chci pozemek koupit, 
tedy mezi větším či menším pozemkem, rozhodnutí bude větší pozemek ve Městě Hluk. 
64 
Můţu tedy říct, ţe cena pozemku je ovlivněna kupní silou potencionálních zájemců, 
funkčním vyuţitím pozemku, a to okamţitým a výhledovým. 
V případě, kdy naleznu prostředky k tomu, abych na daný pozemek dovedla  
inţenýrské sítě, mohla bych cenu stavebního pozemku navýšit o 20 – 30 %. Přivedením sítí 
na pozemek tento zhodnotím a mohu z prodeje takové parcely získat více. Otázkou je, zda 
na pozemek   dovést veškeré tyto sítě anebo plynové vedení nechat na novém majiteli, protoţe 
bez plynu se lze obejít. Případně vytápění řešit jinou ekologicky přijatelnější variantou. 
Obecně lze říct, ţe aţ na výše uvedenou výjimku, je obvyklá (trţní) cena vţdy vyšší 
neţ cena dle cenového předpisu a ţe cenu nejvíce ovlivňuje lokalita, kde je pozemek umístěn 
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PŘÍLOHA Č.1 – LEGENDA K ÚZEMNÍMU PLÁNU HLUK 
 




















































































PŘÍLOHA Č. 9 –CENÍK INŢENÝRSKÝCH SÍTÍ 
 
MK – MONTOP,s.r.o. 
Hlavní čp. 594 
687 25 Hluk 
IČO: 25511645 
 




Průměr potrubí 63: 
Potrubí…………………………………………………………cca 630,- 
Výkop……………………………………………………….…cca 450,- 
Hutnění, zásyp, fólie………………………………..…cca 250,- 
Celkem za běžný metr………… ………cca 1 300,- (do hloubky 80 cm) 
 
Průměr potrubí 90: 
Potrubí…………………………………………………………cca 850,- 
Výkop……………………………………………………….…cca 550,- 
Hutnění, zásyp, fólie………………………………..…cca 350,- 




Průměr potrubí 100: 
Potrubí…………………………………………………………cca 900,- 
Výkop……………………………………………………….…cca 550,- 
Hutnění, zásyp, fólie………………………………..…cca 350,- 




Průměr potrubí 100: 
Potrubí…………………………………………………………cca 900,- 
Výkop……………………………………………………….…cca 550,- 
Hutnění, zásyp, fólie………………………………..…cca 350,- 






Hutnění, zásyp, fólie………………………………..…cca 250,- 















2 běžné metry – napojení, revize, distribuční soustava, doprava, materiál ……11 993,-Kč 




Položení vodovodního potrubí ……..výkop 450,-Kč 
Do 10 m …….10 200,- Kč (navrtávka, položení potrubí a vsazení do vodoměru a výkop 




Průměr kabelu 16, položení za 1 m kabelu cca 25-30,- Kč, výkop 450,-Kč, připojení 
12 000,- Kč – záleží kolik metrů k domu 
 
